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Zum Mietmangel wegen Larmbelastigungen durch einen neuen Bolzplatz

Zum Mietmangel wegen Larmbel&stigungen durch einen neuen Bolzplatz<br /><br />Der Bundesgerichtshof hat heute eine Grundsatzentscheidung zu
der Frage getroffen, unter welchen Voraussetzungen der Mieter einer Wohnung wegen sog. Umweltméangel - hier Larmbel&stigungen von einem
Nachbargrundstiick - die Miete mindern darf und wie dabei Kinderlarm zu beriicksichtigen ist.<br />Die Beklagten mieteten vor vielen Jahren von den
Klagern in Hamburg eine Erdgeschosswohnung nebst Terrasse. Das Wohngrundstiick grenzt an eine Schule, auf deren Gelande im Jahr 2010 - zwanzig
Meter von der Terrasse der Beklagten entfernt - ein Bolzplatz errichtet wurde. Der Bolzplatz soll nach der vom Schultrager angebrachten Beschilderung
Kindern im Alter bis zu 12 Jahren von Montag bis Freitag bis 18:00 Uhr zur Benutzung offenstehen. Ab Sommer 2010 riigten die Beklagten gegenutber
den Klagern Larmbelastigungen durch Jugendliche, die auch auBerhalb der genannten Zeiten auf dem Bolzplatz spielten, und minderten deshalb seit
Oktober 2010 die Miete um 20 %. Die Klager halten die Mietminderung fur unberechtigt und begehren mit ihrer Klage Zahlung der restlichen Miete sowie
die Feststellung, dass die Beklagten nicht berechtigt seien, wegen des Larms die Miete zu mindern. Die hierauf gerichtete Klage ist vor dem Amts- und
dem Landgericht ohne Erfolg geblieben.<br />Die vom Landgericht zugelassene Revision, mit der die Kléger ihr Zahlungs- und Feststellungsbegehren
weiter verfolgen, hatte Erfolg.<br />Der unter anderem fur das Wohnraummietrecht zustandige VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat entschieden,
dass nachteilige Einwirkungen auf die Mietsache von auf3en- sogenannte "Umweltmangel" - zwar Gegenstand einer Vereinbarung tber die
Beschaffenheit der Mietwohnung sein kénnen, so dass im Laufe der Zeit eintretende nachteilige Anderungen wegen eines Zuriickbleibens der
vereinbarten hinter der tatsachlich bestehenden Beschaffenheit zu einem Mangel der Mietsache ( 536 Abs. 1 BGB*) fiihren kénnen. Allerdings kann -
entgegen einer verbreiteten Praxis - bei Fehlen ausdriicklicher Vereinbarungen nicht ohne konkrete Anhaltspunkte davon ausgegangen werden, die
Mietvertragsparteien hétten gleichwohl den bei Vertragsschluss vorgefundenen Wohnstandard zumindest stillschweigend dahin festlegen wollen, dass
dieser Zustand sich in Bezug auf Umwelteinflisse uber die Dauer des Mietverhaltnisses hinweg nicht nachteilig verandern darf und der Vermieter seinen
Fortbestand jedenfalls im Wesentlichen zu garantieren hat. Solche konkreten Anhaltspunkte waren den tatsachlichen Feststellungen des
Berufungsgerichts hier nicht zu entnehmen.<br />Bei Fehlen einer derartigen Vereinbarung im Mietvertrag ist die Frage, ob und in welchem Umfang der
Mieter ein nachtraglich verandertes Maf} an Gerauschimmissionen hinzunehmen hat, ohne sich auf einen Mangel der Mietwohnung berufen zu kénnen,
im Wege der erganzenden Vertragsauslegung unter Ruckgriff auf die Verkehrsanschauung zu beantworten. Entgegen einer vielfach vertretenen
Auffassung hat ein Vermieter dabei aber im Rahmen seiner nach 535 Abs. 1 BGB** bestehenden Pflicht, die Wohnung in einem zum vertragsgeméafen
Gebrauch geeigneten Zustand zu erhalten, nicht dafir einzustehen, dass sich ein bei Vertragsschluss hingenommenes Maf3 an Gerduschen vom
Nachbargrundsttick nicht nachtraglich vergroRert, wenn er diese Gerdusche selbst gegentiber dem Nachbarn gemaR 906 Abs. 1 BGB***
(entschadigungslos) zu dulden hatte. Denn Unmdgliches héatte der Mieter, wenn die Vertragsparteien das Ansteigen der Gerduschkulisse bei
Vertragsschluss bedacht hatten, vom Vermieter redlicherweise nicht beanspruchen kénnen. Er hétte vielmehr nur verlangen kénnen, dass der Vermieter
einen von ihm nicht mehr zu duldenden Gerauschanstieg gegeniiber dem Dritten abwehrt oder ihm eine Minderung zubilligt, wenn auch er selbst von
dem Dritten fiir eine wesentliche, aber als ortlblich zu duldende Stérung einen Ausgleich (vgl. 906 Abs. 2 BGB) verlangen kann.<br />Vor diesem
Hintergrund ist der Bundesgerichtshof zu dem Ergebnis gelangt, dass in den hier neu aufgetretenen Larmbelastigungen jedenfalls dann kein Mangel der
Mietsache gesehen werden kann, wenn auch der Vermieter selbst die Belastigungen ohne eigene Abwehr- oder Entschadigungsmaoglichkeiten - etwa mit
Rucksicht auf das bei Kinderlarm bestehende Toleranzgebot des 22 Abs. 1a BImSchG **** - als unwesentlich oder ortstblich hinnehmen misste.
Entgegen der Auffassung des Landgerichts kommt es nicht darauf an, das 22 Abs. 1 a BImSchG erst im Jahr 2011 und damit lange nach dem Abschluss
des Mietvertrages in Kraft getreten ist. Denn diese Privilegierungsregelung ist nach dem Willen des Gesetzgebers darauf angelegt, iber seinen
eigentlichen Anwendungsbereich und das damit vielfach verklammerte zivilrechtliche Nachbarrecht hinaus auch auf das sonstige Zivilrecht, insbesondere
das Mietrecht und das Wohnungseigentumsrecht auszustrahlen, sofern dieses jeweils fur die Bewertung von Kinderlarm relevant ist.<br />Da hierzu die
erforderlichen Feststellungen - insbesondere die Frage, ob die von den Beklagten geltend gemachten Larmbeléastigungen von Kindern oder von (nicht
unter die Privilegierung des 22 Abs. 1a BImSchG fallenden) Jugendlichen oder jungen Erwachsenen verursacht werden - bisher nicht getroffen sind, war
das Berufungsurteil aufzuheben und der Rechtsstreit an das Landgericht zuriickzuverweisen.<br />* 536 BGB Mietminderung bei Sach- und
Rechtsmangeln<br />(1) Hat die Mietsache zur Zeit der Uberlassung an den Mieter einen Mangel, der ihre Tauglichkeit zum vertragsgeméaRen Gebrauch
aufhebt, oder entsteht wéhrend der Mietzeit ein solcher Mangel, so ist der Mieter fir die Zeit, in der die Tauglichkeit aufgehoben ist, von der Entrichtung
der Miete befreit. Fir die Zeit, wéhrend der die Tauglichkeit gemindert ist, hat er nur eine angemessen herabgesetzte Miete zu entrichten. Eine
unerhebliche Minderung der Tauglichkeit bleibt auBer Betracht.<br />** 535 BGB Inhalt und Hauptpflichten des Mietvertrags<br />(1) Durch den
Mietvertrag wird der Vermieter verpflichtet, dem Mieter den Gebrauch der Mietsache wahrend der Mietzeit zu gewahren. Der Vermieter hat die Mietsache
dem Mieter in einem zum vertragsgemafRen Gebrauch geeigneten Zustand zu tberlassen und sie wéahrend der Mietzeit in diesem Zustand zu
erhalten?<br />*** 906 BGB Zufiihrung unwéagbarer Stoffe<br />(1) Der Eigentimer eines Grundstiicks kann die Zufiihrung von Gasen, Dampfen,
Gerlchen, Rauch, RuB3, Warme, Gerausch, Erschitterungen und ahnliche von einem anderen Grundstiick ausgehende Einwirkungen insoweit nicht
verbieten, als die Einwirkung die Benutzung seines Grundstticks nicht oder nur unwesentlich beeintréchtigt. Eine unwesentliche Beeintrachtigung liegt in
der Regel vor, wenn die in Gesetzen oder Rechtsverordnungen festgelegten Grenz- oder Richtwerte von den nach diesen Vorschriften ermittelten und
bewerteten Einwirkungen nicht Giberschritten werden. Gleiches gilt fir Werte in allgemeinen Verwaltungsvorschriften, die nach 48 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes erlassen worden sind und den Stand der Technik wiedergeben.<br />(2) Das Gleiche gilt insoweit, als eine
wesentliche Beeintréchtigung durch eine ortsiibliche Benutzung des anderen Grundstiicks herbeigefiihrt wird und nicht durch Mal3nahmen verhindert
werden kann, die Benutzern dieser Art wirtschaftlich zumutbar sind. Hat der Eigentiimer hiernach eine Einwirkung zu dulden, so kann er von dem
Benutzer des anderen Grundstiicks einen angemessenen Ausgleich in Geld verlangen, wenn die Einwirkung eine ortsubliche Benutzung seines
Grundstiicks oder dessen Ertrag Uiber das zumutbare Maf3 hinaus beeintrachtigt.<br />**** 22 BImSchG Pflichten der Betreiber nicht
genehmigungsbeddrftiger Anlagen<br />(1) Nicht genehmigungsbedurftige Anlagen sind so zu errichten und zu betreiben, dass<br />1. schadliche
Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind,<br />2. nach dem Stand der Technik unvermeidbare
schadliche Umwelteinwirkungen auf ein Mindestmaf? beschrénkt werden [?].<br />(1a) Gerauscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen,
Kinderspielplatzen und ahnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielplatzen durch Kinder hervorgerufen werden, sind im Regelfall keine
schadliche Umwelteinwirkung. Bei der Beurteilung der Geréuscheinwirkungen durfen Immissionsgrenz- und -richtwerte nicht herangezogen werden.<br
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Der Bundesgerichtshof (BGH) ist das oberste Gericht der Bundesrepublik Deutschland im Bereich der ordentlichen Gerichtsbarkeit, d.h. der Zivil- und
Strafrechtspflege, die in den unteren Instanzen von den zur Zusténdigkeit der Lander gehérenden Amts-, Land- und Oberlandesgerichten ausgelbt wird.
Im Anschluss an die Konstituierung der Bundesrepublik Deutschland im Jahre 1949 wurde am 1. Oktober 1950 der Bundesgerichtshof in Karlsruhe
eingerichtet.Der Bundesgerichtshof ist ? bis auf wenige Ausnahmen ? Revisionsgericht. Er hat vor allem die Sicherung der Rechtseinheit durch Klarung
grundsatzlicher Rechtsfragen und die Fortbildung des Rechts zur Aufgabe.Der Bundesgerichtshof ist in 12 Zivilsenate und fiinf Strafsenate mit insgesamt
127 Richterinnen und Richtern aufgegliedert. Hinzu kommen acht Spezialsenate, namlich die Senate fiir Landwirtschafts-, Anwalts-, Notar-,
Patentanwalts-, Wirtschaftsprifer-, Steuerberater- und Steuerbevollméchtigtensachen, der Kartellsenat und das Dienstgericht des Bundes.



